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                                  הנדון :              עידוד בניית דירות להשכרה למגורים
הקדמה
שנים רבות שמדינת ישראל רואה בהגדלת היצע הדירות להשכרה כיעד חברתי ומשקי חשוב, ולא בכדי זוכים נישומים הבונים ומשכירים דירות להשכרה לשלל הטבות ותמריצים באמצעות מערכת המס. 
כיום קיימים שני דברי חקיקה לעידוד בנית דירות להשכרה בהיקף משמעותי:  הראשון והוותיק המצוי בפרק שביעי של החוק לעידוד השקעות הון, תשי"ט – 1959 (להלן "חוק עידוד"). והשני, במסגרת החוק לעידוד בניית דירות להשכרה, התשס"ז-2007 (להלן "החוק החדש"). 
מטרות החוקים הינם לשפר את הכדאיות הכלכלית של בניה להשכרה בישראל ועל ידי כך לפתור את בעיית הדיור בישראל, בעיקר בקבוצות אוכלוסייה חלשות, באמצעות הגדלת מלאי הדירות להשכרה ובכך לגרום להורדת מחירי השכירות. במסגרת החוק לעידוד השקעות הון, ישנן הטבות מיסוי לקבלנים הבונים בניה להשכרה אולם בפועל אין מימוש נרחב של הטבות אלה. החוק החדש מהווה תחליף לניצול ההטבות החלות על בניין להשכרה לפי החוק לעידוד השקעות הון.
בשנת 2009 הונהג שינוי בהוראות פרק שביעי (1) לחוק העידוד, במסגרתו הופחתו באופן ניכר שיעורי המס על הכנסות הנובעות ממכירה והשכרה של דירות בבניינים להשכרה.
1. הטבות המס במסגרת חוק עידוד 
שיעורי מס מופחתים
במסגרת התיקון לחוק העידוד הופחתו באופן משמעותי שיעורי המס על הכנסות הנובעות מהשכרה ומכירה של "בניין חדש להשכרה" החל משנת המס 2009, העומד על שיעור של 11% בידי חברה ושיעור מס של 20% בידי יחיד, כאשר קיימים שיעורי מס מופחתים למשקיעי חוץ. שיעור המס על הדיבידנד המחולק מרווחי מפעל מאושר שהוא בניין להשכרה למגורים הינו 15%. (כך ששיעור המס המשוקלל עד הבית במסגרת חברה הינו24.35%). שיעורי מס אלה הם קבועים ואינם מוגבלים לתקופת הטבות מסוימת. יודגש כי שיעורי המס שלעיל יחולו על הכנסות שהופקו משנת המס 2009 ואילך. 
פחת מואץ
שיעור הפחת על דירה שהייתה מושכרת למגורים בשנת המס הינו 20% (אם הדירה הושכרה במשך חלק משנת המס יינתן פחת בשיעור יחסי). נציין כי הפחת ניתן רק על מרכיב הבנייה (המבנה בנטרול מרכיב הקרקע). אם ההכנסה החייבת מבניין להשכרה קטנה מסכום הפחת, וטרם חלפו חמש שנים מיום תחילת ההשכרה, יש להתיר את סכום הפחת בניכוי או בקיזוז רק כנגד ההכנסה הנובעת מהבניין להשכרה.  בהינתן שיעורי הפחת האמורים, צפוי כי בשנים הראשונות לפרויקט לא ישולם מס על הכנסות השכירות השוטפות. כמו כן, באפשרות היזם לתכנן את מועד מכירת הדירות הניתנות למכירה, כך שכנגד הרווח הגלום במכירה זו יקוזז הפחת מהמבנה.

פטור ממס ערך מוסף
בנוסף לפטור הכללי ממע"מ על הכנסות מהשכרה למגורים, סעיף 31(1א) נותן פטור ממע"מ על מכירת אותו חלק מבניין שאושר כבניין להשכרה, במידה שהחלק היה מושכר במשך חמש שנים. במקביל, מס התשומות בגין חלק זה אינו מותר בניכוי. לצורך תביעת הטבת המס נדרש כי יתקיים תנאי דמי השכירות המקסימאלי במהלך חמש שנות ההשכרה, המשמעות האופרטיבית הינה הנאה ממרכיב המע"מ בגין הרווח היזמי.
2. תנאים ומגבלות לקבלת ההטבות לפי חוק עידוד
זהות הבעלים
בעל הבניין יכול להיות יחיד או חברה. לגבי יחיד ניתן לאשר תוכנית הכוללת עד 20 דירות, כאשר מקרים חריגים יובאו לאישור המנהלה. בנוסף נדרש, כי המבקש הינו הבעלים הרשום הן של הבניין והן של הקרקע עליה הוקם הבניין.
"בנין חדש להשכרה"
הטבות המס ניתנות לבניין העונה על התנאים של הגדרת "בניין חדש להשכרה". בניין שהינו בניין להשכרה שקיבל את אישור מנהלת מרכז ההשקעות ושלפחות מחצית משטח מרצפותיו מיועד להשכרה למגורים (התייחסנו לבניין שאושר החל מיום 1.1.2009.  קיימות הוראות מעבר בחוק לגבי בניינים שאושרו לפני מועד זה). בניין להשכרה יכול לכלול אף מתחם של מספר בניינים, שנבנו כחטיבה אחת באותה תקופה באותו אתר. בנוסף, בניין להשכרה יכול לכלול חלק מבניין, ובלבד שבחלק המאושר יהיו לפחות שש דירות המשמשות למגורים (לגבי בניין שלם אין מגבלה על מספר הדירות המינימאלי בבניין). 

משך תקופת ההשכרה והגבלת המכירה
נדרשת תקופת השכרה ממוצעת של לפחות מחצית משטח הדירות המושכרות למגורים, ושתקופת ההשכרה הממוצעת שלהן הייתה חמש שנים לפחות מתוך שבע השנים שלאחר תום הבנייה. משטח זה ינוטרלו שטחי מסחר, חנויות, מקלטים וכיוצא באלה, כך שתנאי זה ייבחן לגבי סך שטחי הדירות למגורים שבבניין בלבד. כאמור, קיימת הגבלה על מכירת מחצית משטח הבניין לפני שחלפו חמש שנות השכרה.

דמי שכירות מקסימאליים

נכון להיום, נקבע בנוהל שפרסם מרכז ההשקעות תקרה לדמי שכירות החודשיים, וזאת בהתאם לגודל הדירה המושכרת, למספר החדרים בדירה ולמיקומה הגיאוגרפי. הטבות המס, כאמור, יינתנו רק לדירות שגובה דמי השכירות בגינן לא יעלה על המגבלה הנ"ל. דמי שכירות אלה יתעדכנו אחת לשנה לפי "מדד מחירי דירות בבעלות הדיירים". כמו-כן, לדירה מרוהטת יתווספו 10% מעל דמי השכירות. למנהלה שיקול דעת לאשר חריגה, במידה שקיימות סטיות עד 10% מדמי השכירות, כתוצאה מעיוות במדידה. 
3. החוק לעידוד בניית דירות להשכרה, התשס"ז-2007 -  תמצית החוק
נזכיר, שביום 28 במרץ 2007 פורסם ברשומות החוק לעידוד בניית דירות להשכרה. כאשר מטרת החוק לתמרץ את המגזר הפרטי בדרך של הטבות מס. החוק מעניק הטבות לחברות בלבד, בדרך של הענקת פחת מואץ ופטור מלא ממס שבח, בתנאים מסוימים, על דירות בבניינים המיועדים כל כולם להשכרה למגורים. יודגש, כי קיימת הסמכה בחוק להתקנת שורה ארוכה של תקנות בקשר עם הפעלתו לרבות תקנות בדבר קביעת דמי שכירות מקסימאליים, שטרם תוקנו.
ככלל, החוק נועד להוות נדבך נוסף בעידוד בניית דירות להשכרה באמצעות התמריץ הנוסף בדמות פטור מלא ממס שבח על המכירה (בנוסף לפחת מואץ). יחד עם זאת, בניגוד לחוק עידוד, תחת החוק החדש לא קיים שיעור מס מופחת על ההכנסה מהשכרה ולא קיים שיעור מס מופחת על חלוקת דיבידנד. למעשה מרבית ההטבות בחוק החדש הינם לטווח הארוך, ובשוטף לא קיימות הטבות משמעותיות. לפיכך, ניצול מקסימאלי של יתרונות המס בטווח הקצר יעשה על ידי קיזוז ההפסד שנוצר מניכוי הפחת המואץ כנגד הכנסות חייבות ממקורות אחרים. כאמור, לאחר שהנכס הופחת, מכירת הנכס אינה ממוסה במס שבח. החוק החדש מתאים לחברה בכל תחום פעילות, שיש באפשרותה לרכוש מבנה, להשכירו ולהפעילו, בלי לפגוע בפעילות השוטפת של החברה, על מאמר נרחב בנושא זה ראה חוזר מיסים של משרדינו מחודש מאי 2007.
4. מגבלות והטבות בחוק העידוד מול החוק החדש 
בין שתי מערכות החקיקה, קיימת שורה ארוכה של הבדלים מהותיים, הן מבחינת תנאי הסף לקבלת ההטבות והן מבחינת אופן ההטבות. לשם הנוחות, ריכזנו להלן את עיקרי ההבדלים בין מערכות החקיקה, תוך הצגת היתרונות והחסרונות בכל אחד מחוקים אלה על מנת לעמוד על  כדאיותם, למעשה, שתי מערכות החוקים מקבילות ונישום רשאי לבחור ליישם רק את אחד מחוקים אלה, אם בכלל. חברה הבוחרת בתחולת ההטבות של אחד מהחוקים לא תוכל לחזור מבחירתה ועל כן יש לבדוק את העמידה בתנאים ובהטבות המתאימות ובכך ליהנות מהפחתת שיעורי המס בעת השכרה ומכירה, שיעורי המע"מ וכן שיעורי המס בעת חלוקת דיבידנד מהכנסות אלו.
· ההטבות במס על פי החוק החדש ניתנות רק לחברה תושבת ישראל, שאינה חברה משפחתית, חברת בית או חברה שקופה, דבר המהווה מגבלה חמורה בייחוד בכל הקשור לחברות שקופות, שם לעיתים ניתן להשיג תוצאה מיסויית מיטבית דרך שימוש במבנה של חברה שקופה, או יחיד ללא היזקקות לחוק.
· שר הבינוי והשיכון, שר האוצר ושר המשפטים הוסמכו לקבוע בתקנות הוראות  החוק החדש מגבלות נוספות מעבר למגבלות הרבות הקיימות בחוק בין היתר הוראות בדבר דמי שכירות מרביים שרשאית החברה לגבות מהדיירים. וכאמור, חברה הבוחרת בתחולת ההטבות של החוק לא תוכל לחזור מבחירה. 
· בחוק החדש קיימת דרישה להשכרת 70% מהדירות שבו למגורים וביתר הדירות שמעל למינימום ההשכרה אסור שיעשה שימוש שאינו השכרה למגורים. לעומת זאת, כשעסקינן בבנין מאושר, ניתן למכור או להשכיר עד מחצית משטח הבניין. הוראה זו מהווה מגבלה חמורה ולא מידתית, המשליכה על הכדאיות הכלכלית של הפרויקט. נכס ריק שניתן היה להשכירו לשוכר שלא למטרות מגורים ישלול את עמידת החברה בתנאי החוק, ולפיכך על הנכס להיות ריק. כמו כן, הדבר דורש פיקוח מצד החברה. (כך למשל מצב שבו שוכר ישתמש בדירה לשימוש עסקי).
· על פי החוק החדש התקופה הכוללת בה הבניין יהיה בניין להשכרה תהא לכל הפחות 25 שנה, תקופה ארוכה למדי. כמו כן אין אפשרות להשכיר רק חלק מהתקופה האמורה.
· בחוק החדש לא ניתנות הטבות בנוגע למיסוי הכנסות מהשכרה בעוד שההכנסות כאמור מבנין מאושר נהנות משיעורי מס מופחתים. השיעורים הנמוכים תקפים גם לגבי מכירת מחצית משטח הרצפות של בנין מאושר כמלאי (אפילו לגבי מכירה מיידית שתבוצע בתחילת תקופת ההשכרה של המחצית השנייה של הבניין).
· על פי החוק החדש קיימת דרישה לבניית מספר מינימאלי של דירות קטנות יחסית, דרישה אשר אינה קיימת לגבי מפעל מאושר (למעט אם האישור ניתן לגבי חלק מבניין, שאז קיימת מגבלה על מספר דירות מינימאלי).
· על פי החוק החדש ניתן פטור ממס, חלקי או מלא, החל על השבח הריאלי שינבע ממכירת הבניין. לעומת זאת, השבח הריאלי שינבע ממכירת בנין מאושר יתחייב במס בהתאם לשיעורים שצוינו לעיל.
· קיימת דרישה בחוק החדש למכור את כל הבניין במועד אחד ולרוכש אחד דרישה שאינה קיימת לגבי מפעל מאושר.
· על פי החוק החדש הפסד מהשכרה יראו כהפסד עסקי וניתן יהיה לקזזו כנגד כל הכנסה. לאור היקף יחידות הדיור הנדרש ושירותי הניהול הנדרשים, נראה כי ממילא  בהתאם למבחני הפסיקה מדובר בהפסד עסקי.
· בחוק החדש ההשכרה חייבת להיות השכרה על פי חוזה לתקופות קצובות שכל אחת מהן אינה עולה על שנה. (מלשון החוק לא ברור מה מעמד אופציה להשכרה).  מדובר במגבלה לא פשוטה לאור תנאי השוק. בנוסף, מגבלה זו מרעה עם השוכרים בכך שלא מאפשרת להם ודאות לתקופת שכירות העולה על שנה, מגבלה שלא קיימת לגבי מפעל מאושר.
· על פי החוק החדש על החברה להיות אחראית לניהולו ולאחזקתו התקינה של הרכוש. עשוי להוות יתרון הודות לקיום ניהול מרכזי אחד, הדואג לצורכי הדיירים ולתחזוקה השוטפת.
· בחוק החדש לא ניתן לקבל הטבות מס לגבי חלק מבניין, בשונה מבנין מאושר.
· בחוק החדש מותרת מכירה אך ורק של הבניין בשלמותו לאחר תקופה של 10 שנים בכפוף לתנאים בחוק בשונה מבנין מאושר שבו ניתן למכור מחצית משטח הבניין לפני שחלפו חמש שנות השכרה, מגבלה חמורה ולא מידתית ! 
· בחוק החדש קיימת חובת רישום הערה בפנקסי המקרקעין לגבי היות הבניין "בניין להשכרה" הוראה שלא קיימת לגבי בניין מאושר.
· על פי החוק החדש קיימות מגבלות רבות יותר על מספר הדירות ושטחן.
· במכירת בנין מאושר בכפוף למגבלות בחוק המכירה תהייה פטורה ממס ערך מוסף, המדובר בהטבה משמעותית, הוראה שלא קיימת בחוק החדש.
· לגבי חלוקת רווחי חברה בעלת בנין להשכרה, על פי החוק החדש יחולו שיעורי מס רגילים ואילו בחלוקת רווחי חברה בעלת בנין מאושר יחול מס בשיעור של 15%.
·  בחוק החדש לא קיימת הוראה בדבר שינוי יעוד ממלאי עסקי לרכוש קבוע, שינוי העלול שיכול לגרום להשלכות מרחיקות לכת הן בהיבט של מס הכנסה והן בהיבט של מס ערך מוסף, השלכות שהמחוקק, משום מה, לא דאג לטפל בהן.
· לא קיימת מגבלה על תקופת ההטבות בשני החוקים.

לסיכום
מסלול המס ע"פ חוק עידוד הנותן אפשרות למכור מיידית מחצית משטח הדירות בשיעורי מס הנמוכים משמעותית משיעורי המס הרגילים מהווה יתרון מס משמעותי, בפרט אם כנגד מכירה זו יקוזז פחת מואץ. באשר למחצית השנייה של שטח הדירות שיושכרו לתקופת מינימאלית של חמש שנים, ניתן ליהנות מהטבה משמעותית בשיעורי מס ההכנסה המופחתים על ההכנסה מהשכרה, על ההכנסה ממכירה ועל חלוקת הדיבידנד וכן מפטור ממע"מ.
לעומתו, חלף ההטבות שבחוק העידוד, ההטבה המרכזית הגלומה בחוק החדש הינה הפטור המלא ממס שבח בעת המכירה, בנוסף לפחת המואץ בשיעור של 20% הניתן לקיזוז כנגד כל הכנסה. עם זאת, בחוק החדש לא נקבעו שיעורי מס מופחתים להכנסות השוטפות, או לחלוקת דיבידנדים.

נציין עוד כי החוק החדש מטיל מגבלות רבות, אשר בחלק מהמקרים מחמירות אפילו יותר מאלו  הקיימות בחוק עידוד, העלולות להרתיע יזמים מלהשתמש בו. בהקשר זה נציין, כי היזם בוחן את התשואה נטו על ההון העצמי המושקע, והמושפעת בין היתר, מסכום דמי השכירות ומשיעור המס וספק אם ההטבות הניתנות מכוח החוק החדש, בתוספת המגבלות על הפעילות השוטפת הן אטרקטיביות דיין, כדי למשוך יזמים לפרויקטים מסוג זה. זאת כיוון שההטבה המרכזית, פטור ממס שבח, נבחנת לטווח הארוך. אך כמובן, בכדי לבחון את כדאיות ההטבות, מומלץ לבצע תחשיב מדויק לכל פרויקט ופרויקט, בהתאם לנסיבותיו הרלוונטיות.
כל האמור בחוזר זה הוא לשם הדרכה כללית בלבד. אין להסתמך על האמור בחוזר מבלי לקבל עצה/ חוו"ד מקצועית מתאימה.

לקריאת חומר מקצועי נוסף רב ומגוון הנכם מוזמנים להיכנס לאתר האינטרנט של משרדנו :          WWW.AMOSKATZ.CO.IL

הננו עומדים לרשותכם להבהרת האמור בחוזר זה ככל שנדרש.
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